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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 02.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 30.12.2021
RAPOR TARIHI 31.12.2021
RAPOR NO KLGYO-2110047

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSIi DISINDA UGCUNCU SAHISLARA
VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILI KARTAL ILCESI'NDE ISTANBUL iLi KARTAL ILCESI'NDE
KILER GYO A.S.'NiN 11371 ADA 184 PARSEL VE 11466 ADA 105
PARSELDE SAHIP OLDUGU MULKIYET VE ARSA SAHIPLERI ILE
YAPMIS OLDUGU 23.01.2015 TARIHLI "DUZENLEME SEKLINDE
SATIS VAADI VE ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI"NDEN
KAYNAKLANAN HAKLARININ DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ATALAR MAH. KARTOPU SOK. NO:1A (KAAN SOK. NO: 9) REFERANS
KARTAL LOCA PROJESI

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler

Ekler
1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Proje Hasllati (INA)
Ek 3 - Yiklenici (INA) (Nakit Akigi Tablosu)
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - imar Durum Belgesi
Ek 6 - Tapu Belgesi
Ek 7 - Sodzlesme ve Diger Belgeler
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; istanbul ili Kartal ilgesi'nde istanbul ili Kartal ilgesi'nde Kiler Gyo A.S.'nin
mulkiyet sahibi ve yuklenici olarak 11371 Ada 184 Parsel Ve 11466 Ada 105 Parselde Arsa
Sahipleri ile Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi
Karsiligi insaat Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarinin Degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

istanbul ili Kartal ilgesi'nde istanbul ili Kartal ilgesi'nde Kiler Gyo A.S.'nin 11371 Ada 184 Parsel
Ve 11466 Ada 105 Parselde Arsa Sahipleri ile Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme
Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payl Karsiligi insaat Sézlesmesi"nden Kaynaklanan Haklarinin
Degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor KLGYO-2110047 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde asagida bilgileri
verilen rapor hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810050
Rapor Tarihi 08.01.2019

ISTANBUL iLI KARTAL
ILCESI'NDE ISTANBUL
iLi KARTAL ILCESI'NDE
KILER GYO A.S.'NIN
11371 ADA 184 PARSEL
VE 11466 ADA 105
PARSELDE SAHIP
OLDUGU MULKIYET VE
ARSA SAHIPLERI ILE
Rapor Konusu YAPMIS OLDUGU
23.01.2015 TARIHLI
"DUZENLEME
SEKLINDE SATIS
VAADI VE ARSA PAYI
KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESI"NDEN
KAYNAKLANAN
HAKLARININ DEGER
TESPITI

A.Ozgliin HERGUL
S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 135.936.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

11371 ADA 184 PARSEL
li ISTANBUL
iicesi KARTAL
Bucagi
Mabhallesi ATALAR
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No 11371
Parsel No 184
Alani (M?) 8.388,58
Vasfi ARSA
Sinin PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi _KiLE_R GYO A$ 1076141/1118488
ISMAIL KENAN OZYUVA 42347/1118488
Hisse Orani TAM
Yevmiye No 43864
Cilt No 9
Sayfa No 860
Tapu Tarihi 30.11.2021
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11466 ADA 105 PARSEL
ili ISTANBUL
iigesi KARTAL
Bucagi
Mabhallesi ATALAR
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No 11466
Parsel No 105
Alani (M?) 4.291,85
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

KILER GYO A.S. o 1240625/2789709
Sahibi . SS. L__JMUT KONUT YAPI KOOPERATIFI o 117678/929903
SS. OZSAFAK KONUT YAPI KOOPERATIFI  1196050/2789709

Hisse Orani TAM
Yevmiye No 43876
Cilt No 13
Sayfa No . 1287
Tapu Tarihi :30.11.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 30.11.2021 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Gzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda;
11371 Ada 184 Parsel Uzerinde:

* Serh: Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi lehine tamamindar........ hissesinde kat karsiligi
insaat hakki vardir. (02.06.2015 - 13264)

(Tebligin 26.maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim,

6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satig vaadi sézlegsmeleri ve kat kargiligi insaat
sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest
dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu
siciline gserhi zorunludur. S6z konusu ylkimliligdn yerine getirilmesinden ortaklik ybnetim
kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas (ye sorumludur.

Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagl ortakliklari, istirakleri velveya yoénetim kuruluna aday
gbsterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlegsmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denilmektedir. Taginmaz lzerindeki serhin ilgili madde kapsaminda konuldugu
ve tasinmazin portféyde bulunmasinda engel tegkil etmedigi kanaatine variimisgtir.)

* Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 99 Yilhgi 0,01Krs bedelle, 56,91m?
Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) (02.04.2018 - 7395)

(llgili serh kurumun rutin bir uygulamasi olup, taginmazin portféye alinmasina engel tegkil
etmeyecegdi kanaatine varilmigtir.)

* Diger hissedarlar (izerinde icrai haciz serhleri bulunmaktadir. Degerlemede bu gerhler dikkate
alinmamigtir.

11466 Ada 105 Parsel Uzerinde:
* Serh: Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi lehine tamamindar........ hissesinde kat karsiligi
insaat hakki vardir. (25.02.2015 - 4534)

* Serh: Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi lehine tamamindar........ hissesinde kat karsiligi
insaat hakki vardir. (02.06.2015 - 13264)

(Tebligin 26.maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim,

6nalim ve geri alim haklarinin, gayrimenkul satig vaadi sézlesmeleri ve kat kargiligi insaat
sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest
dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin tapu
siciline serhi zorunludur. S6z konusu yakamliltigin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim
kurulu veya ybnetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas lye sorumludur.
Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin Toplu Konut idaresi Baskanligi, iller Bankasi
A.S., belediyeler ile bunlarin bagli ortakliklari, istirakleri velveya yénetim kuruluna aday
gosterme imtiyazinin bulundugu gsirketler olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi
zorunlu degildir." denilmektedir. Taginmaz lzerindeki serhin ilgili madde kapsaminda konuldugu
ve tasinmazin portféyde bulunmasinda engel tegkil etmedigi kanaatine varilmistir.)

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu 11371 ada 184 parsel 17.05.2016 tarih ve 13027 yevmiye numarasi ile
11371 ada 82 ve 87 parsellerin tevhit isleminden olusmustur. 11466 ada 105 parsel ise
29.06.2017 tarih ve 15188 yevmiye numarasi ile 11466 ada 101,102,103 parsellerin tevhit
edilmesi ile tescil edilmistir. Bunun disinda son G¢ yilda her iki parselde de 3402 S.Y.Kadastro
Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yiz Olciim ve Cins Degisikligi islemleri kapsaminda
11.10.2019 tarih ve 25625 yevmiye numarasi ile tapu bilgilerinde yizoélgima, tapu mahalle adi,
cilt ve sahife numarasi gibi degisiklikler yapiimistir.

30.11.2021 tarihinde 105 ve 184 parselde kat karsiligi temlik islemi yapilmis olup, Kiler GYO
A.S. hisse oranlari tapu bilgileri belirtigi sekilde degismistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kartal Belediyesi'nden alinan 28.10.2021 tarih ve E-37169365-310-113309 sayili imar durumu
belgesine gore degerlemeye konu 11371 ada, 184 parsel 19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani'nda ve 26.10.2020 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda 5/BL-6/3, 0.65 (0.20)/1.75, Yencok: 15 kat
(52.50m.) (Plan notlarinin B.2.2. maddesine istinaden, kat adedi verilen Ticaret+Konut blok
yapilanmalarda kat adedi iptal edilerek Taks Degeri: 0,20-0,40 araliginda serbest birakiimistir.)
yapilasma sartlarinda ticaret + konut alaninda kalmaktadir. Plan notlarinin A.39 maddesine
gobre 5.000 m?den blyuk parsellerde emsal degerine 0,50 emsal hakki ilave edilecektir.

“5000 m2'den buyuk imar parselinde emsal degeri 0.50 artirilarak uygulama yapilir.”

Kartal Belediyesi'nden alinan 01.11.2021 tarih ve E-37169365-310-113316 sayili imar durumu
belgesine gore degerlemeye konu 11466 ada 105 parsel 19.04.2013 / 18.10.2016 - 26.10.2020
Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani'nda / Plan
Tadilati'nda kismen TAKS: 0,20-0,40, KAKS: 1,75, 5/A-/3 YEncok : 15 kat (52.50m) yapilanma
sartlarinda "Konut + Ticaret" Alaninda kismen ise TAKS: 0,20-0,40, KAKS: 1,75, 5/A-/3,
Yencok: 15 (52.50 m.) yapilanma sartlarinda "Konut" alaninda yer almaktadir.

19.04.2013 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar Plani
Plan Notlan

Kat adedi verilen konut + ticaret blok yapilagsmalarda kat adedi iptal edilerek TAKS Degeri 0.20-
0.40 arasinda serbest birakilmistir. Ayni parsel igerisinde ifraz hatti olmasi durumunda ifraz
hatti uygulanmaz.

E= 0.50 e= 1.50 e= 1.75 e= 2.00 sahis veya kamunun talebi durumunda konut alanlarinda,
icinde yer aldi§i yapi adasinin yapilanma kosullarini gegmemek kaydiyla kurumlarin uygun
gorusleri dogrultusunda, kres semt poliklinigi, saghk ocagi, evde bakim birimleri yapilabilir.

Ticaret + konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile Ust katlarda konut veya ticaret
fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi halinde yol
cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydi ile diger binalarin
tamaminda konut yapilabilir. Ticaret+konut alanlarinda planda verilen yapilasma sartlarinda
katl otopark ve 6zel editim tesisleri yer alabilir.
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K2, k3 rumuzlu konut alanlarinda, TK1 ve TK2 rumuzlu ticaret + konut alanlarinda en az 10

adet parselin tevhit edilmesi ile olugan parselde ve 5000 m?den buyuk imar parselinde emsal
degeri 0.50. 5000 m? ve Uzeri buyukliklerdeki parsel veya parsellerden donati alinmasi
sonucunda 5000 mZnin altinda kalmalari durumunda bu parseller 5000 m? buyuklukteki
parsellerin yararlandi§i haklardan faydalanacak olup, uygulama net parsel (zerinden
yapilacaktir.

Planda verilen emsal degerleri net parsel Uzerinden hesaplanacaktir. Ancak daha Once
uygulama gormiis veya rizaen terk yapilmis parsellerde, bu plana goére ilave terkler gikmasi ve
toplam terk miktarinin %40'l asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi kaydiyla emsal hesabi
parselin kadastral alaninin %60" Gizerinden yapilir. Bu hikim bu plana goére terk miktari %40'
asan parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

Konut, konut + ticaret ve ticaret alanlarinda bahge mesafelerine uyulmasi ve Taks degerinin
aslimamasi kosulu ile blok ebatlari serbesttir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunun son Ug¢ yilda degismemis oldugu bilgisi
alinmis olup, 18.10.2016 tarihli plan notlarinda;

Konut Alani lejanti igin E=0.50, E=1.50, E=1.75, E=2.00 sahis veya kamunun talebi durumunda
konut alanlarinda icinde yer aldigi yapi adasinin yapilanma kosullarini gegmemek kaydiyla
kurumlarin uygun goérisleri dogrultusunda, kres semt poliklinligi, sadlik ocagi, evde bakim
birimleri, yurt, 6zel sosyal kdlturel tesis alani yapilabilir." ibaresinin "6zel milkiyette olan veya
kamunun talebi durumunda, konut alanlarinda; igcinde bulundugu yapi adasinin yapilanma
kosullarini gegmemek kaydiyla, kurumlarin uygun goérisleri dogrultusunda kres, semt pliklinligi,
saglik ocagi, evde bakim hizmetleri vb. ile yurt, 6zel sosyal kdltlrel tesisleri alani yapilabilir. Bu
alanlarda planda verilen bahge mesafesine uyulmasi ve taks degerinin asilmamasi kaydiyla
blok ebatlari serbesttir.

Ticaret + Konut Alani lejanti igin "Ticaret + Konut Alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydi ile
ust katlarda konut veya ticaret fonksiyonu yer alabilir. Yoldan cephe alan parsellerde birden
fazla bina yapilmasi halinde yol cephelerinde bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi
kaydi ile diger binalarin tamaminda konut yapilabilir. Ticaret + konut alanlarinda planda verilen
yapilagsma sartlarinda katli otopark ve 6zel egitim tesisleri yer alabilir.”" ibaresinni " Ticaret +
konut alanlarinda zemin kat ticaret olmak kaydiyla tst katlarda konut veya ticaret fonksiyonu yer
alabilir. yoldan cephe alan parsellerde birden fazla bina yapilmasi halinde yol cephelerinde
bulunan binalarin zemin katlarinin ticaret olmasi kaydiyla diger binalarin tamaminda konut
yapilabilir. Ticaret + konut alanlarinda planda verilen yapilasma sartlarinda tiyatro, sinema, sergi
salonu gibi kulttrel etkinliklere ydnelik birimler ile kath otopark ve Ozel egitim tesisleri, dzel
saglk tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda planda verilen bahge mesafesine uyulmasi ve taks
degerinin asilmamasi kaydiyla blok ebatlari serbesttir." sekklinde degistigi gortlmustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya incelemesi belediyeden alinan dijital veriler vasitasi ile yapiimigtir.
Ruhsat belgeleri, mimari proje, yazisma ve diger belgeler dosyasinda goériimustir. 11371 ada
184 parsel icin A,B,C ve D bloklar i¢in 12.05.2017 tarih ve 2-066 no'lu yapi ruhsat belgeleri
bulunmaktadir.

11371 ada 184 parsel igin A,B,C ve D bloklar igin 29.03.2019 tarih ve 150 no'lu isim degisikligi
nedeni ile yapi ruhsat belgeleri diizenlenmistir. Unite sayisi ve ingaat alani yeni yapi ruhsatlari
ile aynidir. Bu ruhsatlar santiye sefi degisikligi igin dizenlenmistir.

Yine A, B, C, D bloklar i¢in 16.08.2021 tarih 324 sayili tadilat ruhsatlari alinmistir.

Toplam kat sayisi, insaat sinifi, Unite sayisi ve yapi gruplarn asagidaki tabloda
sunulmustur.

11466 ada 105 parsel ise tek bir blok igin ruhsatlandiriimistir. 30.09.2017 tarih ve 6-120 no'lu
yeni yapi ruhsati, 31.12.2019 tarih ve 456 no'lu isim degisikligi ruhsati, 01.12.2020 tarih ve 361
no'lu isim degisikligi ruhsati, 29.06.2021 tarih 283 no'lu isim degisikligi ruhsati bulunmaktadir.
Yeni yapi ruhsati ve isim degisikligi kat sayisi, Unite sayisi, toplam insaat alani agisindan ayni
niteliktedir. isim degisikligi ruhsatlar, santiye sefi ve elektrik-mekanik proje mduellifleri
degisikliginden dolayi verilmistir. Bunun haricinde 16.07.2021 tarih ve 323 no'lu tadilat ruhsati
bulunmaktadir. Bu ruhsat belgesi 9 ofis ve 167 konut nitelikli toplam 176 Unite igin
dizenlenmigtir. Toplam kat sayisi 24, insaat sinifi yapi grubu 5A, toplam ingaat alani ise
29.016,45 m2 dir. Degerlemede en son yapi ruhsati olan tadilat ruhsati esas alinmistir.
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Her iki parsel Gizerinde toplam ingaat alani 77.662.45 m? dir. Maliyet hesaaplarinda bu insaat
alani esas alinmistir. 28.09.2017 tarih ve 24585 numarali mimari proje ile bu projenin tadilati
olan 30.06.2021 tarihli tadilat projesi dijital ortamda incelenmistir.

RUHSAT BELGESI BILGILERI (11371 ADA 184 PARSEL)
» TOPLAM
» veRis | kuwanm | TV | voLkotu | YoLkoTu | TopLAm TOPLAM
BLOKADI | TARMI | savs . OHISISYERI  KONUT  BAGIMISZ ] YAPISINIF
NEDENI AMACI o ALTI USTU | KAT SAYISI ALANI (MZ)
BOLUM
A f05017| 2086 | YENVAR ﬁgyégr 7 118 185 4 % % B | REm
B 12.05.2017 2-066 YENI YAPI KlgyEU;r 5 14 19 4 5 9 4A 545500
; KONUT+
[ 12.05.2017 2-066 YENI YAPI ISYERI 4 14 18 3 6 9 4A 6.881.00
; KONUT+
D 12.05.2017 2-066 YENI YAPI i$YERi 2 0 2 2 1 3 B 2.753,00
Sim KONUT+
A 29.03.2019 150 DEG\S|KL|G$ iSYERf 7 178 185 4 25 29 5A 33.557,00
Sl KONUT+
B 29.03.2019 150 DEG¥$|K|.|G| iﬁYER{ 5 14 19 4 5 9 4 5.456,00
SiM KONUT+
(K 29.03.2019 150 DEG}$|KL|G| iSYER\' 4 14 18 3 6 9 4A 6.881,00
SiM KONUT+
D 29.03.2019 150 DEG@lKLlGl isYER‘» 2 0 2 2 1 3 B 2.753.00
TOPLAM 224 48.646,00
11371 ADA 184 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
L BAGIMSIZ TOPLAM
. VERILIS |KULLANIM .. . v YOL KOTU | YOLKOTU | TOPLAM
BLOK TARIH SAYISI A OFIS-ISYERI| KONUT BOLUM e YAPI SINIFI ALANI
NEDENI AMACI SAYISI ALTI USTU KAT SAYISI (M2
A 16/07/2021 324 TADILAT Iig’Y\‘:;r 7 175 182 4 25 29 5A 33.860,00
B 16/07/2021 324 TADILAT Iﬁg’Y\lllEJ;r 5 14 19 4 5 9 4A 4.545,00
N KONUT:
C 16/07/2021 324 TADILAT iSYERi+ 4 12 16 3 6 9 4A 6.722,00
D 16/07/2021 324 TADILAT iSYERi 7 0 7 2 1 3 3B 2.619,00
TOPLAM 23 201 224 47.746,00
RUHSAT BELGES] BILGILERI (11466 ADA 105 PARSEL)
N TOPLAM
» VERILIS | KULLANM | . . | YOLKOTU | YoLKoTU | ToPLAM TOPLAM
BLOK ADI TARIKI | savisI . OFISISVERI  KONUT  BAGIMSIZ i YAPI SINIF
NEDENI | AMAC Ul | Usto | Karsavist ALANI (M2)
BOLUM
: NONNT| G40 | VENYAP fgyégr 1 165 181 3 2 % M| 296
) S| KONUTS
news| ® | peades | e 1 165 181 3 2 2% B | 1
. S| KOWUT+
e | B | | 1 165 181 3 2 % M| 2981
) S| KONUTs
| B | o | omm g 165 181 3 2 2% M| 2961
. ot | a3 | Taiar | KOWT 9 fo7 176 3 2’ % M| 20164
ISYER
TOPLAM g 167 176 3 ” % M| 0184
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Proje kapsaminda ruhsat belgeleri ahinmistir. Ruhsatlar gegerliligini strdirmekte olup her iki
parselde de insaat faaliyeti baglamis durumdadir. 11371 ada 184 parselde A,B ve C bloklarin
hafriyat galismasi devam etmekte olup D blok kaba ingaati tamamlanmigtir. 11466 ada 105
parselde ise dederleme gini itibari ile blok insaati 9. normal kat seviyesinde devam etmektedir.
Kaba insaat stirmektedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim isleri Cumhuriyet Mah. Cetin Sok. Sanem is Merkezi Blok No:14/1
Kartal / ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Gimissu Yapi Denetim Limited Sirketi
tarafindan Ustlenilmistir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapilmasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili Kartal ilgesi Atalar Mahallesi'nde konumlu 11371 Ada
184 Parsel Ve 11466 Ada 105 Parselde gelistirilecek projelerdir. is bu rapor Kiler GYO A.S.'nin,
yiiklenici ve malik olarak Arsa Sahipleri ile Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme
Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsihg insaat Sézlesmesi'nden Kaynaklanan Haklarin
Tespitini igermektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Kartal ilgesi, Atalar Mahallesi icerisinde Canakkale
Bulvari'na cepheli bir olarak konumlanmistir. Projeyi olusturan 11371 ada 184 parsel dis kapi
numarasini Kartopu Sokak'tan; 11466 ada 105 parsel ise Kaan Sokak'tan almaktadir.
almaktadir. Parseller Canakkale Bulvari'nin her iki tarafinda yer almaktadir. Proje sahil yoluna,
Kartal ilce merkezine erisimi rahat bir konumda yer almaktadir. Degerleme konusu proje
Miniblis yolu olarak bilinen Uskiidar Caddesine yaklasik 300 m. mesafede, Kartal ilge
merkezine 2-3 dakikallk arag mesafesinde sahil yoluna ve E-5 gevreyoluna yaklasik 5 dakikalik
mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresi konut fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢cevrede apartman tipi yapilar, yik-
yap ile yapilan yeni binalar ve az yogdunluklu mustakil yapilardan olusan konut birimleri
bulunmaktadir. Bolge ulasilabilirligi iyi durumda olmakla birlikte sehrin merkezi noktalarina
mesafeli bir noktada yer almaktadir. Kadikdy yaklasik 45 dakika, Mecidiyekdy -Levent yaklasik
90 dakika, Sabiha Gokgen havalimani ise yaklasik 20 dakika arag mesafesindedir.

]11371 Ada 184
Parsel Konumu

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA) - 15




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

/A ‘U‘n‘lversi‘t"
Malteperverl

o
A
-

Baglantisi

© 00O UTL| «CKAHIKC>», Image © 2012 DigitalGlobe., Inc.. imag

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Kadikdy ve Pendik yonlerinden toplu tasima araglari, Kadikdy - Tavsantepe metrosu
ve IDO'nun ilgili deniz otobiisii hatlari vasitasi ile ve 6zel araclarla ulasilabilmektedir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu noktaya ¢ok konumda minibUs, otobus alternatifleri bulunmakta
olup sahil yoluna ve E-5 gevreyoluna erisim oldukga rahat durumdadir. Dederleme konusu her
iki parsel de Canakkale Bulvari'na cephelidir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

11371 ada 184 parsel; 8.388,58 m? yuzdlgimli olup 1076141/1118488 hissesi Kiler
Gayrimenkul Yatinm Ortakkhd Anonim Sirketi mulkiyetindedir. Hisseli mulkiyete sahip
durumdadir. Ana gayrimenkul niteligi "Arsa" tescillidir. Kat irtifaki kurulmamistir. Arsa hafif
egimli bir topografyaya sahip durumdadir. Parselin etrafi ¢evrili degildir. Parsel Gizerinde insaat
faaliyeti kismen baslamis ve 3 blokta da hafriyat ve temel ¢alismasi devam etmektedir. Parsel
Canakale Caddesi'ne, Kartopu Sokagda ve Cardak Sokaga cephelidir. Canakkale Caddesi'ne
yaklasik 205 m. cephesi bulunmaktadir.

11466 ada 105 parsel; 4.291,86 m? ylzolcimli olup 1240625/2789709 hissesi Kiler
Gayrimenkul Yatirrm Ortakkligi Anonim Sirketi mudlkiyetindedir. Hisseli milkiyete sahip
durumdadir. Ana gayrimenkul niteligi "Arsa" tescillidir. Kat irtifaki kurulmamistir. Arsa genel
olarak diiz bir topografyaya sahip durumdadir. Parsel lzerinde ruhsath olan blojun insaati
devam etmektedir. Degerleme guni itibari ile blogun 9. normal kat seviyesinde oldugu
gbzlemlenmigstir. Parsel Canakale Caddesi'ne, Murat Sokaga ve Kaan Sokada cephelidir.
Canakkale Caddesi'ne yaklasik 110 m. cephesi bulunmaktadir.

Proje 2 etapli olarak tasarlanmistir. 11371 ada 184 parsel 1. etap; 11466 ada 105 parsel ise 2.
etap olarak kabul edimigtir. Proje toplam olarak 12.680,43 m? arsa Uzerinde
gercgeklestirilecektir.

Proje blinyesinde 368 adet konut ve 32 adet ticari birim olmak tzere toplam 400 adet bagimsiz
bolim yer alacaktir. 1. etapta toplam insaat alani 47.746 m? olup toplam satilabilir alan
28.011,12 m? konut alani ve 5.435,80 m? ticari alan olmak Uzere toplam 33.446,92 m? dir.

2. etapta toplam insaat alani 29.016,45 m? olup toplam satilabilir alan 17.111,71 m? konut alani
ve 2.772,90 m? ticari alan olmak Uzere toplam 19.884,61 m? dir.

Satilabilir alan bilgileri Kiler GYO A.$. 'den tarafimiza ibraz edilen icmal bilgilerinden
hesaplanmis olan "satisa esas brit alan"lardir.

Kiler GYO A.S. 'den tarafimiza ibraz edilen fiziki ilerleme seviyesine gére projenin genel ingaat
seviyesi % 17 olarak kabul edilmigtir. Maliyet hesaaplarinda bu fiziki seviye esas alinmigtir.
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PROJESI

TOPLAM iNSAAT ALANI (M2)

11371 ADA
184 PARSEL

47.746,00m?=

11466 ADA
105 PARSEL

29.016,45m?>

REE

DEGERLE
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TOPLAM

76.762,45m*>

SATILABILIR KONUT ALANI (M2)

28.011,12m?>

17.111,71m?

45.122,83m>

SATILABILIR TiCARI ALANI (M2)

5.435,80m?>

2.772,90m>

8.208,70m=>

Satilabilir
Toplam Alan

Satilabilir
Ticaret Alani

Satilabilir Konut

Alani

SOZLESMEYE GORE DIGER

2
MALIKLERE VERILEN ALANLAR 9.642,05m

9.642,05m?

Umut Yapi Kooperatifine 2.461,15m=
ismail Kenan Ozyuva 71.900,00m?>
Ozsafak Yapir Kooperatifi 5.280,90m*>

KILER GYO A.S YE MALIK VE

YUKLENICIi OLARAK DUSEN 35.480,78m? 8.208,70m?> 43.689,48m?2
ALANLAR
TOPLAM ALANLAR 45.122,83m?2 8.208,70m? 53.331,53m?

Kiler GYO’nun ilgili arsa sahipleri ve hissedarlarla Kartal 5. Noterliginde 23.01.2015 tarihinde
yaptigi “Dizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligr Insaat Sézlesmesi,
Feragatname- /braname ve Sézlesme” kosullarina gére maliklere devredilecek tasinmaziar su
sekilde tasnif edilmistir. 02.11.2021 tarihinde /smail Kenan Ozyuva ile imzalanan ek prtokol
imzalanmis ve 19 adet bagimsiz bélidm Ismail Kenan Ozyuvaya birakilmistr. (Her ne kadar
taraflar sé6zlesmedeki sekilde paylasim yapiimasi konusunda mutabik kalmigs olsalar da, arsa
sahibi ile yiliklenici arasindaki mutabakat geregi arsa sahibi uhdesine birakilacak olan 18. Ve
19. Katlarda yer alan 137 ve 145 numarali bagimsiz bdlimler ile yliklenicinin uhdesinde
bulunan 16. Kat 126 numarali bagimsiz béliimin (Is bu sézlesme ekinde plan: bulunan 3+1
Daire Tipi) bedel farki gézetilmeksizin ve herhangi bir 6deme yapiimaksizin karsilikli takas ve
trampa edilmesi kararlastiriimistir. Sonucg olarak kat irtifaklari kurulurken 16. Kat 126 numarali
bagimsiz bélim arsa sahibi adina, 18 ve 19. Katlarda bulunan 137 ve 145 numarali bagimsiz
boéliamler de yliklenici adina tescil edilecektir.).

*Umut Yapi1 Kooperatifine 110m2 baydkliginde 21 adet olmak lizere 2.3710 m?

*Ismail Kenan Ozyuva’ya 100 m2 biyiikligiinde 19 adet olmak itizere 1.900 m?

*Ozsafak Yapi Kooperatifine 75 m2 biiylikligiinde 69 adet olmak iizere 5.175 m?

yukaridaki tablolarda belirtilen paylasim alanlari ek protokol ve gérismelerie ile mimari projede
yer alan bagimsiz bélimler lzerinde anlasilan paylasim kosullarina istinaden Kiler GYO A.S.
tarafindan ibraz edilen bilgi ve belgelere istinaden belirtiimistir.
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Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat
alinmasi gerekmemektedir.

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA) 22



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.462.452

kisidir. istanbul'un 14'0G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kartal ilgesi

istanbul'un Anadolu Yakasrndaki énemli yerlesimlerden biri olan Kartal; Pendik, Maltepe,
Sultanbeyli ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Blytk o6lcekli ilk kentsel donidsim projesi ile 2006
yilindan itibaren giindemdedir. ilge, déniisiim projesini heniiz hayata gegirememis olmakla
birlikte, gayrimenkul sektérinin hareketliliinden payina diseni almaya devam etmektedir.
Kartal'' demografik ve ekonomik olarak degerlendirdigimizde ise, &zelikle cevresindeki
yerlesimlerle biyik bir nifusa ev sahipligi yaptigi dikkati ¢ekmektedir. Kartal, Pendik,
Sultanbeyli, Tuzla ve Maltepe ilgelerinde yasayan toplam nifus 2,030,090 kisidir. Bu rakam
istanbul niifusunun %14.6’sina, Anadolu Yakasi’nin ise yaklasik olarak %42’sine karsilik
gelmektedir.

iicedeki ana ulasim arterleri, dncelikli olarak E-5 Karayolu, TEM otoyolu ve i¢ kisimlarda sahil
yolu ile Minibiis Caddesi'dir. iige merkezinden gecen E-5 (D-100) karayolu, TEM- Kurtkdy ve
Havaalani baglantilar ile Avrupa yakasina ulasiimakta ve Kadikéy'den Pendik arasinda
bulunan Caddebostan- Pendik Sahil Yolu ve Bagdat Caddesi (Minibis Yolu) Uzerinden komsu
ilcelere, Kartal iskelesi'nden vapurlarla, Yalova ve Bursa illerine ulasim saglanabilmektedir.
iigenin ulasilabilirligi icin blyilk éneme sahip olan 16 istasyonlu ve 22 km uzunlugundaki
Kadikdy- Kartal metro hatti Agustos, 2012’de hizmet agilmistir. Boylelikle Kartal ile Kadikoy
arasindaki ulasim yarim saat gibi ¢ok kisa bir siireye inmistir.

Gerek st Olgekli imar plan kararlari gerekse kentsel gelisim dinamikleri ile sanayiden
arindirilmasi desteklenen bir bdlge olan Kartal'da yeniden yapilanmalar 2009 yilindan itibaren
baslamistir. Mevcut durumda sanayi tesisleri halen agirliklarini korurken, ticari yapilagsmalarin
da bagladigi ve sanayi tesisleri yerini ticari yapilasmalara biraktigi goriilmektedir. Ozellikle E-5
Karayoluna cephesi olan parsellerde ofis, rezidans, home ofis gibi yapilanmalar
gerceklestiriimektedir.

Kartal ilcesi, Kocaeli yarimadasinin guneybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik, batisinda
Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara denizi ile
cevrilidir. Kartal ilgesi 20 Mahalleden olusmakta olup, 2186 adet Cadde ve Sokak mevcut olup,
ylizélgiimii Aydos ormani dahil Kartal Merkezi 38,54 km2 dir. istanbul' un en yiiksek tepesi olan
573 m. yuksekligindeki Aydos Dagi kismen ilge sinirlarinda bulunmaktadir. 2020 yili itibariyle
Kartal iige niifusu 474.514't{r.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyime oranlarinda suirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik biyime hizlarinda gorilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

"2019 yili icerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylll ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Lirasr’ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yaylmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonlu revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin énceki tahminden
daha kademeli olacag bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baglamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini buytuk ol¢iide kaldirarak normallesme sturecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik dizeyinin Uzerine ¢ikmasiyla tekrar buylimeye
basladi.
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Temel Ekonomik Géstergeler
2016 2017 2018 2019 2020 2021

GSYIH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Basina Diisen GSYiH

(o ABD Daloey $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8,790 ;
Bilyiime 3.2% 75% 2.8% 09% 50%*  50%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 129%* 12%*
Cari Acik (Milyar ABD 3268 $40.6 -$20.7 $8.0 $2 9* -
Dolar1)

Cari Acik / GSYiH 31% -4 8% 2.6% 11% 04%*  -02%"
ABD Dolari / TL (Y1l Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orani 12.0% 9.9% 13.5% 13.7% 17.2%*  15.6%"

*Heniz resmi veri agiklanmadi, 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrnini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dinya Ekonomik Gérandm Raporu

FED 2020 yili igerisinde genislemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini sirdirecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi zerinde anlastilar.

2018 yilinin eylll ayinda %24 seviyelerine kadar ¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon gostergelerindeki yikselis egilimini géz 6niine alarak enflasyonda disus
trendi yeniden baglayana kadar temkinli durusunu surdirmesi bekleniyor.

Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
bayudu. 2020 yilinin ilk geyredinde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir 6énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyudi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baglamasi, ¢ceyrek bazda biyime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorunim Raporu’na goére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dunya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Turkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine yukselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)
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"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindiriilmamis verilere gére GSYH’de yillik bazda biylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirrm harcamalarinin etkili oldugu
gériiliirken, net dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artislar gézlenmistir. Bu sonuglarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019’un

ayni dénemine gbére %0,5 buyumustur. 2020 ikinci c¢eyrekte 743,9 milyar dolar olan
yiliklandiriimis dolar bazinda GSYH, 2020 tgilnclu geyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmistir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. EyliI'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’'de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
ctkmistir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
glven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol agtigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizl artiglarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yikselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtigi Gretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulagmigtir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon™
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Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, aylik ylizde 0,97 artti. Tiiketici fiyat endeksinde
(TUFE) Eyiil ayinda bir énceki aya gore yiizde 0,97, bir 6neeki yilin Aralik ayina gére yiizde 8,33, bir énceki yilin

aynr ayina gore yuzde 11,75 ve on iki ayhk ortalamalara gore yuzde 11,47 artig gergeklesti.

Kayn: K
“Bir dnceki yiin aym ayina gore degigim

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA) 27



KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektériiniin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektorid, ayni donemde yatirimlarini da ylzde 12 dizeyinde arttirmistir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin
% 75ten % 80’e c¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden blyuk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusulrilmesi kararlari ile ekonominin ana sektérl olan insaat sektdrinin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eyllil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yodnunde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihn sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son g¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar devam etmisgtir.

Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan 6nlemlere bagh olarak tim sektérlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektoriinde de duraklama olugsmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 bagindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari ydnde
degisiklik yapmalari, doviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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"2020 Yih itibariyla diinyada yayihmini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sirecglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢c yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmistir. Bu tur, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
ctkmaktadir. Diger sektdrlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu suregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dunya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve Gglncu ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa ge¢cmis olmasi kiresel ekonomi ve saglik sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl silreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biyime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Sirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Ekim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin ylizde 4,4 kigllecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler igin yizde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhdi ile Cevre ve Sehircilik
Bakanliginca alinan énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini glglendirmistir.

insaat sektdriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiicilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektéri bu baglamda buyuk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi dier sektorlere goére biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi gdstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle goralur bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli geyrek blyime rakamlari hem Tirkiye hem de sektér igin oldukga glgli
gérinmektedir. Oncii géstergeler biiyiime sirecini destekler niteliktedir. Uglincii geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektoriintn ihtiyaci olan kaynak énemli élgiide saglanmistir.

S0z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yuzde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
dénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satiglar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gbre artis yuzde 187,2 dlizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma slrecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin dusus ve ertelenen talebin etkili oldugu goérilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek diismesi de talebin yiikselmesinde diger bir
tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi énemli bir stok
dislsinu de getirmigtir."

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’ndaki siirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henliz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disidrmelerine
sebep oldu. Bu dbénemde kiralama islemlerinde o©Onceki donemlere Kkiyasla disus
gbzlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baslamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincti geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikh ¢alisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uclincii geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylil
sonunda kiralama islemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincii geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyrege kiyasla, baglica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir énceki yilin ayni dénemine gore ise %15 artis kaydedilmistir.
Bununla birlikte, tguinct ceyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi buyuk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagsmalari olarak gergeklesmistir.

Ofis galisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢ézimler
cogunlukla birgok kurulusta surduriimustir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar igin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklar etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiincu geyrek
ve onumizdeki yihn basindan itibaren ofis pazarinin itici gicu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
Uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gerceklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrulmektedir. Toplam bir calisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi tglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
calisabilme olanagi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢aligsanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, ézellikle bulyik isgict olan kuruluslar i¢in orta
vadede 6n plana ¢ikmasi beklenmektedir.

Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢alisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan yiksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendidi Uzere Uglincu c¢eyrekte artis gOsterirken, temel olarak devam eden
anlagsmalarin bitmesi sonucu ylkselmigtir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdlrecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)
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Pandemi ile gegen bir buguk yillik slre igerisinde birgok sektdrde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri lizerine galismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadidi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yihnin ikinci ceyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci ceyrekte gergeklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni donemine oranla énemli bir fark géstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul 8.248 8.420 8.498
lzmir 6.514 6.878 T.074
Bursa 5.100 5.467 5.027

Antalya 4.733 5123 4.098

Ankara 5.692 5.549 5.218

Kocaeli 4.366 4.188 4.328

Adana 3.800 4.687 3.378
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Bélgelere Gdre istanbul Ofis Pazari

G4'20 o g c2'1
Avrupa Stiok B N nh' ;'J: I Stok _Bogluk F- : Stok 3osluk B }-":.J: J
Yakasi {bin m*) (%) (S/m*/ay) (bin m*  Oram (%) (S/may) (bin ) (%) (S/meay)
aai 18,9 25 aa1 130 25 aa1 130 25
aa1 18,3 15 Ba1 19,5 15 aa1 19,5 15
539 11,3 15 539 162 14 538 169 14
187 220 2| 1ar 11 a 187 A |
3oz 39,0 11 oz Jaa 9 3oz Jaa 4
103 14,1 2| 103 138 a 103 138 |
828 4,9 5} 823 4.5 G 829 4.5 L5}
422 70,0 11 422 66,7 a 422 66,7 g
Anadolu
Yakasi
105 20,4 L] 105 19.8 ] 105 1938 9
753 13,5 753 147 i2 753 14,7 12
B4 30,5 12 B4 aar 12 84 3a,7 12
a9 29,0 17 Tam 28,4 i7 Taa 284 17
583 322 T 583 Janq T 583 Jaq T

2021 Yii 2. payredinde genal arz 6,46 milyon m” olup bir dnceki geyrekie aym seyretti. Gerpeklegen foplam

kiralama iglamlarn 54 bin m¥dir. Bu geyrekle gergeklegen kiralama iglemierinde, bir dnceki gayrege gore
%a3, 7 digdls, bir dncekd yilin aymy ddnamine gdire ise 9.9 25 azahs odsterdi.

Bz
i - AN ET - LA Favach

o,

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galigmasinda kullanilan bilgiler; Kartal Belediyesi imar Midurliiga, web tapu portali,
yerinde yapilan incelemeler ve musteriden temin edilen belgeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ruhsat ve projeleri onaylanmistir.
*  Ana arterlere yakin konumlu olup, ulasilabilirlikleri yliksektir.

*  Nitelikli site insa edilecegi belirtiimistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* ingaat seviyesi distktir.

*  Kentsel Donlisim Projelerinin de etkisiyle bolgede arz fazlaligi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degderi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yontemi ve sozlesmeye dayali
haklarin degeri tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi ve hasilat paylasimi ydnteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagsimi
Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Satilmis Emsal (ihale Bilgisi)

Emlak Konut Tuzla arsasi ihale yolu ile satiimistir. 2020 yilinda gergeklesen satisa konu arsa
10.053,10 m? yuzolgumladir. Kaks:1.75 Ticaret + Turizm + Konut alaninda yer alan taginmaz
39.400.000 TL bedelle Koérfez GYO A.S. 'ye satiimistir. Konum olarak daha dezavantajli bir
noktadadir.

SATILMIS 10053 .-Mm? 39.400.000 .-TL  3.919,19  .-TL/M?

2 ihaleilani

Pendik ilgesi, Kaynarca Mahallesi 11385 ada 8 parsel numarali arsa nitelikli tasinmaz satilik
durumdadir. Parsel bos durumda olup Kaks:1.75 H:60.50 m. olan "Ticaret" alaninda kaldigi beyan
edilmistir. Parsel Uzerinde konut + ticaret uygulamasi yapilabilmektedir. Parsel D100 karayolu yan
yoluna cephelidir. Muhammen bedeli 25.500.000 TL dir. 3.098 m2 yiizélgimlidir. ik ihale tarihi
2022 Ocak ayidir.

SATILIK 3097,6 .-M2 25.500.000 .-TL  8.232,23  .-TL/M?

3 Yiikselsu ingaat Emlak
Tel 0532 724 61 73

Ayni mahalle icerisinde Canakkale Caddesi'ne cephe olan arsa satilik durumdadir. 642 m2 brit 520
m?2 net yuzolcimludir. Kaks:1.75 Ticaret + Konut imarina sahip parsel 10.500.000 TL bedelle
satiliktir. imar hakki olarak 1.75 e ilave olarak 0.30 kis bahcesi kullanimina izin verildigi belirtilmistir.
Metraj olarak dederleme konusu parsellere gore ¢ok daha kuguktir.

SATILIK 642 .-M2 10.500.000 .-TL 16355,1 .-TL/M?

4 Hedef Danigmanhk

Tel 0532 766 38 47
Kartal'da E-5 cepheli arsa 6.000 m2 yuzoélcumluduir. Kaks:2 Ticaret alaninda kalmakta olup konut +
ticaret uygulamasi yapilabildigi belirtiimistir. Yapilasma kosullari ve arsa yizdlcimi benzer

niteliktedir. Cadde serefiyesi olarak daha iyi oldugu dusindlmektedir. 82.000.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 6000 .-M? 82.000.000 .-TL 13666,7 .-TL/M?
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5 Ucar Gayrimenkul
Tel 0533 543 06 46

Tasinmaz Cavusoglu Mahallesi'nde kentsel donlisiim alani icerisinde yer almaktadir. Konut + ticaret
alaninda T+K2 lejantinda yer almaktadir. 2.328 m2 brit yizolcimladar. Tum terklerden sonra net
uygulama alaninin 939 m? oldugu bilgisi ainmistir. Kaks:1.60 Hmax: 10 kattir.

SATILIK 2328 .-M? 26.500.000 .-TL 11383,2  .-TL/M?

Satilik Ticari Emsaller

1 Sercan ingaat

Tel 0534 893 90 15

Tekel Caddesi lizerinde La Marin Kartal projesinde yer alan dikkan nitelikli taginmaz 350 m?
kullanimli olarak pazarlanmaktadir. Kurumsal kiracisi bulundugu beyan edilmistir. 4.500.000 TL
bedelle satiliktir. iki katli olup zemin kat m? degerinin 20.000 TL/m? olabilecegi diisiiniilmektedir.

SATILIK 350 .-M? 4.500.000 .-TL 12.857 .-TL/M?

2 Hedef Danismanhk
Tel 0532 766 38 47

2 kath kurumsal kiracili tagsinmaz 1000 m? kullanimli olarak pazarlanmaktadir. 70.000 TL
bedelle kira bedeli bulundugu beyan edilmistir. Proje icerisinde yer almamaktadir.

SATILIK 1000 .-Mm? 12.500.000 .-TL 12.500 .-TL/M?

3 Remax Smart

Tel 0501 321 72 21

Kordonboyu Mahallesi igerisinde yeni insa edilmis bir blogun zemin katinda yer alan 430 m?
kullanimli diikkan satilik durumdadir. 6.500.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 430 .-M? 6.500.000 .-TL 15.116 .-TL/M?
4 Sahibinden
Tel 0552 926 69 85

Uskiidar Caddesi (izerinde yer alan dilkkan 100 m? olarak pazarlanmaktadir. islek bir cadde
Uzerinde yer almaktadir. 2.250.000 TL bedelle satiliktir. Yeni bir binada olup proje igerisinde yer
almamaktadir.

SATILIK 100 .-m? 2.250.000 .-TL 22.500 .-TL/M?
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Kordonboyu Mahallesi igerisinde yer alan tasinmaz 4 dilkkkanin birlesiminden olusmaktadir. On
kullanim alani ile birlikte brit olarak 1350 m? kullanimlidir. 31.500.000 TL bedelle satilktir.

SATILIK 1350 .-M2

Bolge Genelinde Projeler

31.500.000 .-TL

23.333 .-TL/M?

*  PERAPARK

Kartal Yasar Dogu caddesi Uzerinde inga edilen Pera Park
projesi; 8.500 m? arsa alani Uzerinde, 20 katli 2 blok ve 312
adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1 konut
tipleri bulunan proje igerisinde; agik ylizme havuzu, kapall
ylzme havuzu, kapali otopark, basketbol sahasi, 2 fithess
center, 2 buhar odasi, 2 sauna, yiriyUs parkuru ve futbol
sahasi mevcuttur.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sahibinden 2+1 R R
0505 470 99 02 7 Kkat 100m 1.100.000 TL 11.000 TL/m
Coldwell Banker TIM 2+1 . .
0539 280 33 89 12. kat 120m 1.450.000 TL 12.083 TL/m
Ortalama 11.590,91 TL/m?

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)
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* GOKDENIZ KARTAL

Gokdeniz Kartal; 7.080 m? arsa alani tizerinde, 35.000 m?
insaat alani, 6.000 m? bahge, 26 kath 2 blok ve 204 adet
daireden meydana gelmektedir.

| Gokdeniz Kartal sosyal olanaklari igerisinde, fitness center,
il sauna, ylzme havuzu, ¢cocuk oyun alanlari ve otopark gibi
bircok segenek bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Suna Celik Danigsmanlik 1+1 ) R
0530 957 11 21 19, Kat 86m 925.000 TL 10.756 TL/m
Garanti Gayrimenkul 3+1 177m? 2.195.000 TL 12.401 TL/m?
0532 571 27 42 23. kat B :
Coldwell Banker TIM 3+1 . .
0533 928 95 54 21 kat 170m 2.000.000 TL 11.765 TL/m
Coldwell Banker TIM 3+1 . .
0 533 928 95 54 7 Kat 170m 2.200.000 TL 12.941 TL/m
Ortalama 12.139,30 TL/m?

* CORDELLA KARTAL

' 1\ ,. ] Kayihan Yapi ve Scon Yapi tarafindan Kartal’da insa edilen
% Cordella Kartal projesi; 7.000 m? arsa alani lzerinde, 17,

16 ve 15 katli 3 adet blok ve 215 adet konuttan meydana
gelmektedir.

W Proje igerisinde; agik-kapall yizme havuzu, agik-kapali
Il otopark, cok amagli spor alani, sauna, fitness center,

& sipermarket, cocuk oyun parki, genis peyzajli dinlenme

= alanlari bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Evci Emlak Kartal 1+1 ) R
0533 570 32 38 12 kat 63m 840.000 TL 13.333 TL/m
Ortalama 13.333,33 TL/m?
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*  ASIA RESIDENCE

ASIA RESIDENCE konut, ofis, magaza ve is yeri
birimlerinden olusmaktadir.

Asia Residence’da 24 saat guvenlik, fithess, sauna, buhar
odasi, soyunma odalari ve duslari mevcut olup ayrica agik
havuz, basket sahasi, gocuk oyun alanlari, iki kule

il arasinda dinlenme vyeri, kapali ve acik otoparklar ile misafir
otoparki mevcuttur. Proje Residence yapi tipi olup, giriste
resepsiyon ve kafeteryasi bulunmaktadir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Reyting Gayrimenkul 141
0532 2331018 5 Kat 70m? 785.000 TL 11.214 TL/m?
Gizlibahger Dogus Emlak 2+1 R R
0544 443 33 65 5. kat 100m 1.250.000 TL 12.500 TL/m
Ortalama 11.970,59 TL/m?

*  PEGA KARTAL

Pega Kartal; 15.536 m? arsa alani Gzerinde, 39.600 m?
insaat alanina sahiptir. Proje de 200 adet daire, 28 home
ofis ve 11 magaza yer almaktadir.

32 katli tek blok seklinde tasarlanan Pega Kartal'da Turk
| hamami, sauna, Lobby Lounge, fithess merkezi, kapali
sl ylzme havuzu, 7/24 concierge hizmetleri, acik ve kapall
# otopark gibi sosyal alanlar bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Sahibinden 2+1 ) )
0505 549 28 22 24 kat 135m 1.645.000 TL 12.185 TL/m
Remax Yildiz 1+1 2 2
0541 687 20 28 14. Kat 68m 1.175.000 TL 17.279 TL/m
Ortalama 13.891,63 TL/m?
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*  MOMENT iSTANBUL

TR

AC Yapi tarafindan insa edilen Moment istanbul; 10.157
m2 arsa alani Uzerinde, 117.365 m? insaat alani, 2.411 m?
peyzaj alani, 44 kath 2 adet blok, 731 adet rezidans konut
— home office ve 12 adet ticari birimden meydana
gelmektedir.

Moment istanbul projesi kapsaminda; ylizme havuzu,
cocuk oyun alani, 7/24 givenlik, sauna, kapali otopark,
fithess merkezi, dinlenme alanlari, yizme havuzu gibi spor
ve sosyal donati alanlari da bulunmaktadir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Est Gayrimenkul 2+1 R R
0552 620 00 58 29, kat 128m 1.550.000 TL 12.109 TL/m
Mungan gayrimenkul 2+1 R 5
0539 440 83 29 21 kat 127m 1.590.000 TL 12.520 TL/m
Ortalama 12.313,73 TL/m?

Dap Teras Kule

Dap Yap tarafindan hayata gegirilen Teras Kule ’de, birbirinden
farkli stidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 alternatifleri sunulan 364 rezidans,
25 ofis ve 11 magaza yer aliyor.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Adim 34 Gayrimenkul 0216 380 38 38 4. kat 61m? 625.600 TL 10.256 TL/m?
Suite Emlak 0850 850 34 35 Bahge kati 65m? 1.180.000 TL 18.154 TL/m?
EBMGayrimenkul 0552 759 38 37 21 kat 57m? 645.000 TL 11.316 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 13.242 TLim?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Coldwell Banker Birikim 0216 442 53 53 Bahce kati 25m? 1.750 TL 70 TL/m?
Remax Fenomen 0216 455 20 55 Zemin kat 65m? 2.750 TL 42 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri| 56 TL/m?
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KURIS KULE - OFiS

33 katl tek bloktan olarak tasarlanan Kuris Kule projesi
Kartal'daki Kuris Kontraplak fabrikasinin yerine inga edilmis olan
10.035 m? arsa alani tzerindeki 191 ofis ve 30 magazadan
olusmaktadir. E-5 ve yan yola olan cephesi bulunan Kuris Kule
projesi Kartal Egitim ve Arastirma Hastanesi'nin de hemen
yanibasinda yer almaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Tavukguoglu Emlak 0216 348 03 81 6. kat 210m? 3.000.000 TL 14.286 TL/m?
88 Estate 0216 688 37 35 5.kat 100m? 2.000.000 TL 20.000 TL/m?
Remax Eksen 0216 642 02 22 2.kat 860m? 15.000.000 TL 17.442 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 17.243 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri |Birim Deger
Remax-Nermin Kaya 0532 507 96 69 7 kat 860m? 50.000 TL 58 TL/m?
A Takimi Gayrimenkul 0216 395 35 35 6 kat 85m? 3.000 TL 35 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri| 47 TL/m?
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* Dap Adam Kule

Dap Yapi tarafindan hayata gegirilen Adam Kule Dragos'ta yer
almaktadir. 7 katl tek kulede 254 bagimsiz birimden olusan
Adam Kule; home ofis, ofis ve rezidanslardan olugsmaktadir.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Sahibi 6. kat 70m? 2.200.000 TL 31.429 TL/m?
Edonia Garden 0216 307 64 64 3. kat 90m? 750.000 TL 8.333 TL/m?
KW Fores 0552 760 76 18 22. kat 86m? 895.000 TL 10.407 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 16.723 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri |Birim Deger
Evtas Gayrimenkul 0216 305 77 11 22. kat 45m? 2.600 TL 58 TL/m?
Emlak Istasyonu 0216 642 95 04 9. kat 82m? 3.800 TL 46 TL/m?

Ortalama Birim Kira Degeri| 52 TL/m?
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Bumerang Ofis Kartal

Toplam kapali insaat alani 57.100 m? olan BUMERANG KARTAL
projesi; Tek blok halinde, 190 adet daire ve 14 adet magazadan
olusmaktadir. Projede ayrica asagida yazili olan sosyal donati
alanlari bulunacaktir.

TN tmensoen
>

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 3. kat 123m? 1.860.000 TL 15.122 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 6. kat 150m? 2.315.000 TL 15.433 TL/m?
Nermin Kaya Gayrimenkul 0532 507 96 69 13. kat 64m?2 1.040.000 TL 16.250 TL/m?
Ortalama Birim Satis Degeri| 15.602 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri |Birim Deger
Mustafa Bayraktar Emlak 0216 266 07 19 5. kat 436m? 28.000 TL 64 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri
* MARMARA KULE

Kartal D-100 Karayolu izerinde insa edilen projede; 38.270m?
insaat alanina ve 195 adet 1+1 ve 51 adet 3+1 olmak Uzere,
home ofis veya ofisler olarak kullanabilir 72m? ile 167m? arasinda
toplam 246 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Ayrica 4000 m?lik
alanda 2 adet, 3 kata yayilmis ve 2500 m?lik 4 kata yayilmis bir
ticari alan bulunuyor.

SATILIK
Emlak Firmasi Kat Alan Deger Birim Deger
Simge Gayrimenkul 0533 044 70 35 18. kat 87m? 1.050.000 TL 12.069 TL/m?
Satis Ofisi 0533 044 70 35 20. kat 1.000m? 13.500.000 TL 13.500 TL/m?2
Remax Yildiz 0216 352 55 77 14. kat 955m? 10.000.000 TL 10.471 TL/m?
Ortalama Birim Satig Degeri| 12.069 TL/m?
KIRALIK
Emlak Firmasi Kat Alan Aylik Kira Degeri |Birim Deger
Remax Smart 0216 352 55 77 10. kat 75m? 5.000 TL 67 TL/m?
Satig Ofisi 0533 044 70 36 25, kat 410m? 21.000 TL 51 TL/m?
Ortalama Birim Kira Degeri| 59 TL/m?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlge, degerleme konusu parsel Uzerinde
gelistirilecek proje tarzinda projelerin gelistirildigi bir bolge olup, tercih edilirligi yiksektir.
Bolgede benzer nitelikte satilik arsa arzi ¢ok dusuktir. Emsallerde goéruldigu uzere yakin
cevresinde bulunan satilik arsalar alan ve nitelik olarak tasinmaza goére farkhdir. Benzer
blyuklikte ve nitelikte satilik/satiimis arsaya rastlanmamis olup, alan ve yapilagsma kosullari en
yakin 3 adet emsal secilerek emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde boélgedeki arsa nitelikli tagsinmazlar igin istenen birim m? satis
degerlerinin  8.000-15.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gortlmektedir.
Yapilasma kosullari, konum ve yuzdélcimU gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
gOstermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blylUkligu dikkate alindidinda arsa birim m? degeri 13.300-TL olarak takdir edilmistir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut birim m?2 degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 10.000.-TL ile 17.000.-TL araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlar igin ortalama birim m? de@eri olarak ortalama 14.000 TL/m? takdir
edilmistir.

Dukkan birim m? degerlerinin ise, 15.000 - 23.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup
s6z konusu projede dikkanlar igin ortalama birim m? dederi olarak ortalama 18.500 TL/m? takdir
edilmigtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin Ozelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kacuk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétU/buyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAiYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uUzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA) (TL )

DEGERLEME
s KONUSU
BILGI TASINMAZ Emsal (2) EMSAL (4) EMSAL (5)
(11371 / 184)
SATIS FiYATI 25.500.000 82.000.000 26.500.000
SATIS TARIHI
.. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 8.388,58 3.098 6.000 2.328
BIiRIM M2 DEGERI 8.231 13.667 11.383
L .. ORTA KUCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -5% -10%
: KONUT + TIC . ) .
IMAR KOSULLARI KAKS:1,75 E:1,75 KAKS:2 KAKS:1.60
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTA IYi ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% -10% 10%
FONKSIYON KONUT + TiC KONUT + TiC KONUT + TiC KONUT + TIC
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER proje ve ruhsatlari
DIGER BILGILERE iLISKIN onayli ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN 0 0 0
DUZELTME 0% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 29% 10% 25%
D D R 0[0 0.626 0 4 0

ARSANIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

- )

Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|run m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri

11371 184 8.388,66 13.300 111.569.178,00

11466 105 4.291,86 13.300 57.081.738,00

2 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL)

168.650.916,00

PARSELLERIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

168.651.000,00
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ARSANIN KILER GYO A.S. HISSE DEGER TABLOSU

| S HISSE Birim m? Parseldeki HISSE
Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL)

11371 184 8.070,98 13.300 107.344.034,00

11466 105 1.908,65 13.300 25.385.045,00

2 ADET PARSELIN TOPLAM KILER GYO A.S.
HiSSE DEGERI (.-TL)

132.729.079,00

PARSELLERIN KILER GYO A.S. HISSESI
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

132.729.000,00

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (DUKKAN BIiRIMLERI iCiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-3 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 6.500.000 2.250.000 31.500.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 430 100 1.350
BIRIM M2 DEGERI 15.116 22.500 23.333
S ORTA BUYUK BENZER BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 20%
KAT
S ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
10% 10% 0%
FONKSIYON Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAlYI ORTAIYI ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -11% -11% -11%
DIGER BILGILER ON KULLANIM
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER ORTAIYI
DUZELTME 0% 0% -11%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) ) )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -1% -11% -12%
D D R 8.500 4.96 0.0 0
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU MA;L'J\T'_/ERA KURIS KULE Pega Kartal
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.050.000 3.000.000 1.645.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 87 210 135
BIRIM M2 DEGERI 12.069 14.286 12.185
S ORTA KUCUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% 10% 10%
KAT
L ORTA KOTU BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA KOTU
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 10%
KONUM ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 2% 3% 23%
D D R 4.000 0 4.64 4.9
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel i¢in ~13.300-TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
ingaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulagiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin VA-IVA ve IlIB yapi sinifinda ruhsat alindigi gértulmustar.

Yapi birim maliyetlerinin  gosterildigi Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesaplamasinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Tablosu ve Emlak Vergisi Genel
Tebligi'ne gore tim yapi siniflarinda insaat birim m? degerleri farklilik gdstermektedir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip resmi olarak ilan edilen
degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar icin genel ve yaklagik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bolgede, farkh ozelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni gikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacag: bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler
bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni
birim fiyatlar dlzenlenebilmektedir. Yapilarin &zelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine
g6re birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir.

Projenin liks bir proje olacagi 6ngérilmus ve birim maliyetler her blok igin 3.850.-TL/m?, olarak
ongorulmustar.
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Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
(11371 Ada 184 parsel)

. . B ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI
A BLOK 3.850( .-TL/M? |X 33.860,00{M? |=| 130.361.000| .-TL
B BLOK 3.850] .-TL/M? (X 4.545,00|M? |=| 17.498.250] .-TL
C BLOK 3.850( .-TL/M? |X 6.722,00|M? [=[ 25.879.700| .-TL
D BLOK 3.850] .-TL/M? (X 2.619,00|M? |=| 10.083.150] .-TL
11371 ada 184 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 183.822.100| .-TL

Projenin Tamami i¢in Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
(11466 Ada 105 Parsel)

- .. . ONGORULEN TOPLAM
BLOK ISMI BIRIM M? DEGER ALAN INSA MALIYETI

3.850| .-TL/M? [X 29.016,45|M? 111.713.333] .-TL

2 ADET PARSEL iGiN ONGORULEN TOPLAM iNSA MALIYETI|=| 295.535.433 .-TL

Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 10'u olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %3 U olacagi varsayiimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buytkligu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bélgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
niteligi, il genelindeki diger degdisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul edilmistir.
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DEGERLEME

Gayr

Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

imenkul - Fizibilite

Ongériilen Maliyet

(TL)

insaat Maliyeti 295.535.433

Cevre diizeni, peyzaj (%10) 29.553.543
Projenin Toplam insaat Maliyeti () 325.088.976

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B) 9.752.669
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B) 334.841.645

Satis- Pazarlama GidSr?er;?I( Coilgl)??g; B 16.254.449
Proje igin Ongoériilen Toplam Maliyet (A+B+C)) 351.096.094

ingsaat Tamamlanma Orani 17,00%

GERGEKLESMIiS INSAAT MALIYETI 56.923.080

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Toplam Arsa Degeri

168.651.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

334.841.645 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

16.254.449

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+ingaat Maliyeti)*%15)|~

75.523.897 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

595.270.991 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii|

Yuvarlatilmis Deger

595.270.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

334.841.645 TL

Projenin ingaat Seviyesi

17,00%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

56.923.080 TL
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Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Hesabi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilit

X=Ingaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(3/2)=y olarak tanimlanmigstir. Buradan hareketle degerleme konusu

projenin gergeklesmis gelistirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmistir.

e

Proje

Projenin Tamami igin ingaat Tamamlanma Orani (x) = 17,00%
Gergeklegsmis Geligtirme Maliyeti Orani (y) = 7,01%
TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI = 75.523.897 .-TL
Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 7,01%
GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETi|= 5.293.681 .-TL
TOPLAM ONGORULEN GENEL GIiDER MALIYETI = 16.254.449 .-TL
Gerceklesmis Genel Gider Maliyeti Orani = 7,01%
GERGEKLESMIS GENEL GIDER MALIYETi|= 1.139.320 .-TL
PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERIi = 168.651.000 .-TL
GERCEKLESMIS MEVCUT INSAAT MALIYETI =  56.923.080 .-TL
GERCEKLESMIS GENEL GIDERLER = 1.139.320 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI (GIRISIMCI KARI) = 5.293.681 .-TL
MEVCUT DURUM iGIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 232.007.080 .-TL
MEVCUT DURUM iGIiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|~ 232.007.000 .-TL
n Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

2 Adet Parselde Yer Alan Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

595.270.000 TL

2 Adet Parselde Yer Alan Mevcut Durum Toplam
Degeri (.-TL)

232.007.000 TL

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM
DEGERINDEN KILER GYO A.S.'NiN MULKIYETINE
ESAS HISSE PAYINA DUSEN
DEGERI (.-TL)

182.590.421 TL

(Kiler GYO A.S. 'nin mevcut durum degeri hesabi yapilirken arsa payi orani dikkate

alinmigtir.)
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Raporda belirtilen kullanim alanlari, insaat alanlari, satilabilir alanlar musteriden temin edilmigtir.
Musteriden temin edilen veriler dogrultusunda yapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
ekte yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile sozlesmedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin
degerine ulasilmaya calisiimigtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile son bir yilin
ortalama risksiz getiri orani %17 olarak hesaplanmistir.

Risk Primi

Tasinmazin ruhsath olmasi ve iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi i¢cin avantaj
olarak kabul edilebilir. Taginmazin proje slrecinde ortaya cikabilecek her turli (ydnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %3 olarak kabul edilmistir.

Her bir gayrimenkullin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani
belirlenmistir. Toplam iskonto orani her nakit akigi i¢in ayri ayri agiklamalarda belirtiimistir. Bu
kapsamda risksiz getiri orani olan %17 orani Uzerine tasididi risk faktorlerine gdre risk primleri
eklenerek nihai iskonto oranlar takdir edilmigtir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 17,00 Risksiz Oran

+ % 3,00 Risk Primi

= % 20,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %20,00 olarak kabul
edilmistir.
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DEGERLEME
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Proje blinyesinde 368 adet konut ve 32 adet ticari birim olmak Gzere toplam 400 adet bagimsiz
boélim yer alacaktir. 1. etapta toplam insaat alani 47.746 m? olup toplam satilabilir alan
28.011,12 m? konut alani ve 5.435,80 m? ticari alan olmak Uzere toplam 33.446,92 m? dir. 2.
etapta toplam ingaat alani 29.119,61 m? olup toplam satilabilir alan 17.111,71 m? konut alani ve
277290 m? ticari alan olmak Uzere toplam 19.884,61 m? dir. Bu veriler ilgili s6zlesme
verilerinden ve Kiler GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletiimis tablolardan edinilmistir. Paylasim
sonras! iki etapta satilabilir alanlarin ticari birimlerin tamami, konut alanlarinin 35.462,76
m?'sinin Kiler GYO A.S. miilkiyetinde bulunacagi belirtiimistir.

KARTAL LOCA

PROJESI

11371 ADA

184 PARSEL

11466 ADA
105 PARSEL

TOPLAM

TOPLAM INSAAT ALANI (M2)

47.746,00m?>

29.016,45m?

76.762,45m?>

SATILABILIR KONUT ALANI (M2)

28.011,12m?

17.111,71m?=

45.122,83m?>

SATILABILIR TICARI ALANI (M2)

5.435,80m?>

2.772,90m?2

8.208,70m=

Satilabilir Konut

Alani

Satilabilir
Ticaret Alani

Satilabilir
Toplam Alan

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)

SOZLESMEYE GORE DIGER

2
MALIKLERE VERILEN ALANLAR 9.642,05m

9.642,05m?

Umut Yapi1 Kooperatifine 2.461,15m?=
ismail Kenan Ozyuva 1.900,00m?
Ozsafak Yapi1 Kooperatifi 5.280,90m?=

KIiLER GYO A.S YE MALIK VE

YUKLENICi OLARAK DUSEN 35.480,78m? 8.208,70m? 43.689,48m?>
ALANLAR
TOPLAM ALANLAR 45.122,83m? 8.208,70m? 53.331,53m?

Kiler GYO’nun ilgili arsa sahipleri ve hissedarlarla Kartal 5. Noterliginde 23.01.2015 tarihinde
yaptigi “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihigr Insaat Sézlesmesi,
Feragatname- /braname ve Sézlesme” kosullarina gére maliklere devredilecek tasinmazlar su
sekilde tasnif edilmistir. 02.11.2021 tarihinde /ismail Kenan Ozyuva ile imzalanan ek prtokol
imzalanmis ve 19 adet bagimsiz bélim Ismail Kenan Ozyuvaya birakiimistr. (Her ne kadar
taraflar sézlesmedeki sekilde paylasim yapilimasi konusunda mutabik kalmig olsalar da, arsa
sahibi ile yldklenici arasindaki mutabakat geregi arsa sahibi uhdesine birakilacak olan 18. Ve
19. Katlarda yer alan 137 ve 145 numarali bagimsiz bdélimler ile ylklenicinin uhdesinde
bulunan 16. Kat 126 numarali bagimsiz béliimiin (Is bu sézlesme ekinde plani bulunan 3+1
Daire Tipi) bedel farki gézetilmeksizin ve herhangi bir 6deme yapilmaksizin karsilikli takas ve
trampa edilmesi kararlastirilmistir. Sonug¢ olarak kat irtifaklari kurulurken 16. Kat 126 numarali
bagimsiz bélim arsa sahibi adina, 18 ve 19. Katlarda bulunan 137 ve 145 numarali bagimsiz
béliamler de yliklenici adina tescil edilecektir.).

*Umut Yapi Kooperatifine 110m2 biylikliginde 21 adet olmak lizere 2.3710 m?

*Ismail Kenan Ozyuva’ya 100 m2 blyklidginde 19 adet olmak lizere 1.900 m?

*Ozsafak Yapi Kooperatifine 75 m2 biiyiikligiinde 69 adet olmak lizere 5.175 m?

yukaridaki tablolarda belirtilen paylasim alanlari ek protokol ve gériismelerle ile mimari projede
yer alan bagimsiz bdélimler lizerinde anlasilan paylasim kosullarina istinaden Kiler GYO A.S.
tarafindan ibraz edilen bilgi ve belgelere istinaden belirtilmistir.
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R itcts
DEGERLEME
Gelirlere iliskin Kabuller:

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmigtir.

Bu kabule istinaden;

Her bir fonksiyonun farkli dénemlerde insa edilecegi ve satilacagi 6ngorilmustir. Her bir
fonksiyon igin 1. yil satis birim degderi 14.000 TL olarak 6éngoérialmuastir. Daha sonraki
dénemlerde birim deger lzerinden %20 oraninda son yil % 25 artis olacadi kabul edilmistir.
Satiglara iliskin fonksiyonlara goére satis birim degerleri ve satis dénemleri Proje Hasilati
tablosunda gosterilmigtir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

Giderlere lliskin Kabuller:

Her bir fonksiyon igin toplam insaat alanlari ruhsatlardan alinmis olup, projenin etap etap
yapilacag! kabul edilmistir. Her dénemde uygulanacak projede fonksiyonlarin inga dénemleri
o6ngoriye dayanmaktadir. Parseller Uzerine gelistirelecek olan projenin insaat maliyetleri
hesaplanmistir. ingaat maliyetleri hesaplanirken Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve
Muahendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2021 yili yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig'de belirtilen birim degerler I. dénem icin esas alinmistir. Takip eden her
doénemde birim deger Uzerinden %15 artis olacagdi kabul edilmistir.

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam insa Maliyeti

BLOK iSmi BIRIM M2 DEGER ALAN ONGORULEN TOPLAM INSA
MALIYETI
11371/184 -A 3.850 TL/m* |X] 33.860,00m* |= 130.361.000 TL
11371/184 -B 3.850 TL/m* _ [X 4.545,00m? = 17.498.250 TL
11371/184 -C 3.850 TL/m* |X 6.722,00m? = 25.879.700 TL
11371/184 -D 3.850 TL/m* _ [X 2.619,00m? = 10.083.150 TL
11466/105 3.850 TL/m* |X] 29.016,45m* |= 111.713.333 TL

2 parsel icin Ongériilen Toplam inga Maliyeti 295.535.433 TL

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasgik 76.762,45 m? ingaat alanina sahip olmasi éngdrilen proje igin 6ngorilen insaat suresi
2 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik &zellikleri, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de goéz 6nudnde bulundurularak projenin insaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik &zellikleri,
cografi nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin
yillara gére dagiimi asagdidaki sekilde kabul edilmistir. ingsaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren
yillik enflasyon orani olan %15,00 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler
dikkate alinmistir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

0.donem 1.donem
Dagilim 60,00% 40,00%
Maliyet (TL) 177.321.260 TL | 118.214.173 TL

TOPLAM (TL)

295.535.433 TL

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)
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Doénemlik %15 Enflasyon Farki Yansitiimis
Maliyetler
0.donem 1.donem
Dagilim 60,00% 40,00%
Maliyet (TL) 177.321.260 TL| 135.946.299 TL
TOPLAM (TL) 313.267.558 TL

Proje yonetim giderleri; Projenin insaat ev satis sireci boyunca olusacak yonetimsel
maliyetler olup degderlemeye konu olan projenin niteligi ve buylkligi g6z o6ninde
bulunduruldugunda, satis hasilati Uzerinden % 3,5 dolayinda proje yonetim gideri
ongoriimustar.

Satis & Pazarlama Giderleri;; Projenin satis sireci icin katlanilmasi gereken pazarlama,
reklam, personel ve diger unsurlara iliskin maliyetlerdir. Degerlemeye konu olan projenin niteligi
ve blyUkligla ve projeksiyondaki fiyat politikalari géz éninde bulunduruldugunda, satis hasilati
Uzerinden % 2,5 dolayinda satis & pazarlama gideri 6ngorilmustir.

63 2 - Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
o Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulannakit akis
tablosundan da gorllecedi Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile
indirgenerek, gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine olan etkisinin gbzlenmesi
amaclanmistir. Daha sonra, edinilen tecriubeler ve verilerin g6z 6éniunde bulundurulmasi
sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buglinkii degeri icin %20 indirgeme orani kabul
edilmesi uygun gérulmus olup asagidaki sekilde hesaplanmistir.
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DEGERLEME
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PROJE HASILATI NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36 \
SATILABILIR RESIDANS ALANI (m?) 4512283
SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?) 820870
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 53.331,53\
| | | [  TOPLAM |
1.donem 2.donem 3.dénem
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Rezidans) 40,00% 30,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Rezidans) 18,049 13.537 13537 45.123
Ortalama Birim Satis Fiyati (Rezidans) 14.000 16.800 21.000
Artis Orani 20% 25%
Satis Geliri (Rezidans) 252.687.848 227.419.063 284.273.829 764.380.740
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 25,00% 3500% 40,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 2,052 2873 3283 8.209
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 18.500 22.200 26.640
Artig Orani 20% 20%
Satis Geliri (Diikkan) 37.965.238 63.781.599 87.471.907 189.218.744
Satis Gelirleri ( Toplam ) 290.653.086 TL 291200662 TL|  371.745.736 TL 953.599.484 TL
| Gelirlerin Net Nakit Akimi | | 2006530867L|  2912006627L| 37.7457367L| 9535994847

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKE NET BUGUNKU DEGERI

Satiglarin Net Bugiinkii Degeri (NPV) 670.481.752TL  659.564.221TL  648.943.909 TL

INDIRGEME ORANI 19,00% 20,00% 21,00%

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKiI DONEM
SONU TOPLAM DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMAS| DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU DEGERI

953.599.483,90

659.564.221,04

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET

BUGUNKU DEGERI (YUVARLATILMIS) 659.564.000,00
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TASINMAZ iGiN YAPILAN SOZLESMELER KAPSAMINDA YUKLENICI PAYINA
6.3.3 - DUSEN HAKLARIN DEGER TAKDIRI
( Kiler GYO A.S.'nin sézlesmeden Dogan Haklarinin Net Bugiinkii Degeri)

Istanbul lli Kartal flgesi Yukari Mahallesi 186 Pafta 11236 (eski 568) Ada 21 parselde bulunan
tasinmaz ile ilgili olarak arsa sahipleri ismet Erenleroglu, ismail Kenan Ozyuva, S.S. Umut
Konut Yap: Kooperatifi, S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifi ve yiiklenici Kiler Gayrimenkul
Yatirnm Ortaklhigi A.S. arasinda 23.01.2015 tarihinde “Gayrimenkul Satis Vaadi ve Arsa Payi
Karsiligi Ingaat Sézlesmesi” imzalanmstir.

Bu insaat sézlegmesine konu olan 2795 ada 19,48,82, 85 ve 87 parsel olup imar uygulamasi ve
tevhitler sonucunda 11371 ada 184 parsel ve 11466 ada 105 no'lu parseller olugsmustur.

Kiler GYO A.S. Hissesi diginda yer alan hissedarlara taahhiit edilen gayrimenkullerin
listesi asagida yer almaktadir:

** 11371 ada 184 parselde ismail Kenan Ozyuva hissesi olan 42347/1118488 hisseye karsilik
18 adet daire.

** 11371 ada 184 parselde S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifi hissesi olan 43347/159784
hisseye ve 11466 ada 105 parselde ayn/ firmaya ait 243843/1144496 hisseye karsilik 69 adet
daire.

** 11466 ada 105 parselde S.S. Umut Konut Yap! Kooperatifi hissesi olan 491783/1716744
hisseye karsilik 21 adet daire.

Gayrimenkul satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi uyarinca; 84 No’lu parselin
32/256 hissesine tekabiil eden 367,5 m2 lik kismi ismet Erenleroglu adina verilecektir.Bu hisse
de ismet Erenleroglu ile yiiklenici arasindaki satis vaadi s6zlesmesine ve satis islemine danhil
olup, sézlesme sartlari cercevesinde sézlesmede belirtilen bedel karsiliginda ismet Erenlerogiu
tarafindan Kiler GYO A.S ye satilmigtir. Bu taginmazin 367,5 m? lik kisminin ifrazina ve Ismet
Erenleroglu'na birakilmasina dair hiikiim sakli kalmak kaydi ile bu parselin biitiin hisseleri ismet
Erenleroglu ile yliklenici arasindaki satis vaadi sb6zlesmesi ve satig islemine dahil olup bu
sézlesme sartlari cercevesinde sézlesmede belirtilen bedel karsiligi ismet Erenleroglu
tarafindan Kiler GYO A.S ye satiimigtir.

Halihazirda ise sézlesmeye konu 6 adet parselde yapilan uygulama sonucu 371,17 m?
yiizélgiimiine sahip 11368 ada 112 parsel ismet Erenleroglu'na birakilmis; 11371 ada 184
parsel ve 11466 ada 105 parsel s6zlesmenin tarafi olan maliklerin miilkiyetinde kalmigtir.

Yiiklenici ve S.S. Umut Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak satis
briit alani 2.461,15 m?* olacak sekilde 21 adet konut tipi bagimsiz béliimi anahtar teslimi yapip
teslim etmeyi taahhiit etmistir.Verilecek olan daireler zemin kat ve 1. katin digindaki katlardan
paylasim esasina gore verilecektir.

Yiiklenici ve ismail Kenan Ozyuva Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak satis
briit alani 1.867,69 m? olacak sekilde 18 adet konut tipi bagimsiz béliimi bu sartlar dahilinde
halihazirda 82 ve 87 parselin tevhidinden olusacak yeni imar parseline denk gelecek alanda
yapilacak bloklarda anahtar teslimi yapip teslim etmeyi taahhiit etmistir.
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Yiiklenici ve S.S. Ozsafak Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifine yukarida bahsi gecen parsellerdeki
miilkiyetten kaynakli haklarina ve ilaveten smet Erenleroglu tarafindan kendisine temlik edilen
toplam 750 m? briit satis alanina sahip alandan kaynakli haklarina karsilik olmak lizere toplam
satis briit alani 5.280,90 m? briit satis alanina sahip toplam 69 adet konut tipi bagimsiz bolimii
anahtar teslim olarak yapip teslim edecekiir.

Ayni zamanda 02.11.2021 tarihli ek sézlesme Kiler GYO A.S. Tarafindan tarafimiza ibraz
edilmistir. Eski sdzlesmeye gore 11371 ada 184 parselde (Loca -1) ismail Kenan Ozyuva (Arsa
sahibi)'ya verilecek olan 18. kat 137 no'lu 2+1 badimsiz bolim ile, 19. kat 145 no'lu 2+1
bagimsiz bélimden ile Yuklenici Uzerinde gdrinen 16. kat 126 no'lu 3+1 badimsiz bdlum
02.11.2021 tarihli ek sézlesmeye gore bedel farki gozetiimeksizin ve herhangi bir 6deme
yapiimaksizin takas ve trampa edilmesi kararlastiriimistir. 16. kat 126 no'lu bagimsiz bélim
arsa sahibi lehine 18. kat 137 no'lu 2+1 bagimsiz bélim ile, 19. kat 145 no'lu bagimsiz bélim
yuklenici lehine tescil edilecektir.

Kiler GYO A.S. tarafindan ibraz edilen icmal listelerinde paylasima dair bilgiler de dikkate
alinarak, nakit akisi tablosu hazirlanirken Kiler GYO A.$.'ne ait satilabilir konut alani 35.462,76
m?; satilabilir ticari alan ise 8.208,70 m? olarak kabul edilmis ve yUkleniciye disen buglnki
deger hesaplanmistir. Kiler GYO A.S. igin ayrica nakit akisi tablosu hazirlanmistir. Tum
maliyetlere Yiklenici olarak Kiler GYO A.S.nin katlanacadi dustnilerek, Kiler GYO A.S.'nin
projedeki net buginkli degeri hesaplanmistir. Kiler GYO A.$. i¢in hazirlanan nakit
akiglarinda, Sézlesmelerden ve miilkiyet haklarindan dogan ayrica Kiler GYO A.S.
tarafindan ibraz edilen paylagim alanlan dikkate alinmigtir.

Bu bilgilere istinaden olusturulan Yuklenici A¢isindan Nakit Akislari tablosundan da gérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amagclanmigtir. Daha sonra, %20 indirgeme
orani ile yapilan hesaplamalarin net bugiinkt degerleri bulunmustur.

KILER GYO A.S. PROJE HASILATI NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT 36]
SATILABILIR RESIDANS ALANI (m?) 35.480,78
SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?2) 8.208,70
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?2) 43.689,48 \

|2019-2020 |2020-2021 |2021-2022 | TOPLAM |

1.dénem 2.donem 3.dénem

NAKIT GIRISLERL
S: larin Yillara Dagilim Orani (Rezid. ) 40,00% 30,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Rezidans) 14.192 10.644 10.644 35.481
Ortalt Birim Satis Fiyati (Rezidans) 14.000 16.800 21.000
Satis Geliri (Rezidans) 198.692.368 178.823.131 223.528.914 601.044.413
Satislarin Yillara Dagilim Oram (Diikkan) 25,00% 35,00% 40,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 2.052 2.873 3.283 8.209
Ortal Birim Satis Fiyati (Diikkan) 18.500 22.200 26.640
Satis Geliri (Diikkan) 37.965.238 63.781.599 87.471.907 189.218.744
Satis Gelirleri ( Toplam ) 236.657.606 TL 242.604.730 TL 311.000.821 TL 790.263.157 TL
NAKIT CIKISLARI
Ingaat Maliyetleri (Eskale Edilmig) 177.321.260 135.946.299 313.267.558
Proje Yonetim Giderleri 3,50% 8.283.016 8.491.166 10.885.029 27.659.210
Satis ve Pazarlama Giderleri 2,50% 5.916.440 6.065.118 7.775.021 19.756.579
TOPLAM GIDERLER 191.520.716 150.502.583 18.660.049 360.683.348
Net Nakit Akislarr | | 45.136.890 TL 92.102.147 TL|  292.340.772 TL | 429.579.809 TL

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KiLER GYO A.S. 'YE AiT
MULKIYET VE YUKLENICi HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

INDIRGEME ORANI 19,00% 20,00% 21,00%

Net Bugiinkii Deger 276.449.093 TL | 270.752.587 TL 265.228.965 TL
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KILER GYO A.S. AGISINDAN PROJENIN NET BUGUNKU DEGERI

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERI

Net Bugiinkii Degeri 270.752.586,79

GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN DEGERI

Net Bugiinkii Degeri (YUVARLATILMIS) 270.753.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut ruhsat ve projelerine uygun
olarak kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi dugtnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n [Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 168.650.916,00

PARSELIN TOPLAM

YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 168.651.000,00

KILER GYO A.S. HISSESINE DUSEN TOPLAM

ARSA DEGERI (.-TL) 132.729.000,00

= |Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

PROJENIN TAMAMININ TOPLAM MEVCUT DURUM

DEGERI (.-TL) 232.007.000

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERINDEN
KILER GYO A.S.'NiN MULKIYETINE TEKABUL EDEN 182.590.421
HISSE PAYINA HISSE PAYINA DUSEN DEGERI (.-TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

TOPLAM DEGERI (.-TL) 595.270.000

= |[Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKIi NET

BUGUNKU TOPLAM DEGERI (.-TL) 659.564.221,04

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET
BUGUNKU YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.- 659.564.000,00
TL)

Kiler GYO A.S.'NIN Satis Vaadi ve Arsa Payr Karsiligi ingaat S6zlesmesi'ne Dayali
Gayrimenkule Bagh Hak VE Miilkiyet Toplam Degeri

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KILER
GYO A.S. 'YE AIT MULKIYET VE YUKLENICI 270.752.586,79
HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI (.-TL)

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KILER
GYO A.S. 'YE AIT MULKIYET VE YUKLENICI
HAKLARININ NET BUGUNKU
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

270.753.000,00
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gbre “De@erleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z dninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorultip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Pazar
yaklasimi yonteminde degerleme konusu parselin arsa degeri ve maliyet yontemine gére bulunan
mevcut proje dederi bilgi amacli gosterilmis olup, Kiler GYO A.S.’nin S6zlesmelerden kaynaklanan
haklarinin pazar degerini yansitmamaktadir. Projenin mevcut durum degerinin takdirinde ise bu
arsanin Uzerine gergeklesen maliyet kalemlerinin eklenmesi ile hesaplanmistir.

Kiler GYO A.$.’nin 23.01.2015 tarihli Dizenleme Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa Payi Karsihgi
insaat Soézlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin pazar degerini tespit edebilmek icin en dogru
yontem, bu stzlesme kapsaminda Kiler GYO A.$.nin elde edecegdi gelir ve giderlerin tahmin
edilerek ortaya ¢ikan net nakit akisinin bugiinkii degerini hesaplamaktir. Bu hesaplama ise gelir
indirgeme yaklasimi bélimunde yapilmistir. Bu kapsamda nihai deger takdirinde gelir indirgeme
yéntemiyle hesaplanan degerin verilmesinin uygun olacagi disunulmektedir.

Gelir indirgeme yaklagimi ile yapilan hesaplamalarda Kiler GYO A.$.'nin hem yuklenici hem de
arsa sahibi olmasi durumlari birlikte dikkate alinmistir. S6z konusu sézlesmenin onayli son haline
gelme surecinde Kiler GYO A.$., arsa maliklerine gegmis donemlerde bazi bedeller 6demis
6denen bu bedeller dikkate alinarak nihai proje paylasimi yapiimistir. S6z konusu sézlesmenin
iceriginde belirlenmis bir hasilat payr orani, kat karsihdi orani bulunmamakta olup paylasim
modeli, projenin insaatindan verilecek daire adetleri ile belirlenmis durumdadir. Bu dagihm
modelinde ise arsada miilkiyet sahibi olan ismail Kenan Ozyuva , S.S. Ozsafak Konut Yapi
Kooperatifi, S.S. Umut Konut Yapi Kooperatifine verilecek daireler belirlenmis olup Kiler GYO
A.S'nin arsa sahibi olarak alacagdi pay ise belilenmemistir. Dolayisi ile sdzlesmeden
kaynaklanana haklarin deger tespitinde Kiler GYO A.S. ye ait malik olarak alacadi hakkin degeri
ile yuklenici olarak alacadi hakkin degeri munferit olarak hesaplanamamis olup sézlesmeden
dogan haklari, kiimilatif olarak malik ve yiklenici sifat ile bir bitiin olarak takdir edilmistir.
Yapilan hesaplamanin detayi gelir indirgeme yaklagimi yontemi igerisinde agiklanmistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlari

Kiler GYO A.S. Hissesi diginda yer alan hissedarlara taahhiit edilen gayrimenkullerin
listesi asagida yer almaktadir:

** 11371 ada 184 parselde /smail Kenan Ozyuva hissesi olan 42347/1118488 hisseye karsilik
18 adet daire.

** 11371 ada 184 parselde S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifi hissesi olan 43347/159784
hisseye ve 11466 ada 105 parselde ayni firmaya ait 243843/1144496 hisseye karsilik 69 adet
daire.

** 11466 ada 105 parselde S.S. Umut Konut Yap: Kooperatifi hissesi olan 491783/1716744
hisseye karsilik 21 adet daire.

Miigteri tarafindan ibraz edilen sézlegsmeler, ek protokller ve paylasima dair icmal listeler
incelendiginde paylasimin agsadidaki gibi olacagi anlasiimaktadir.
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Yiiklenici ve S.S. Umut Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhditleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak satis
briit alani 2.461,15 m?* olacak sekilde 21 adet konut tipi bagimsiz béliimi anahtar teslimi yapip
teslim etmeyi taahhiit etmistir.Verilecek olan daireler zemin kat ve 1. katin digindaki katlardan
paylasim esasina gére verilecektir.

Yiiklenici ve ismail Kenan Ozyuva Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici Umut Yapi Kooperatifine bu sézlesmeye konu arsalardaki hakkina karsilik olarak satis
briit alani 1.918,02 m? olacak sekilde 18 adet konut tipi bagimsiz béliimii bu sartlar dahilinde
halihazirda 82 ve 87 parselin tevhidinden olusacak yeni imar parseline denk gelecek alanda
yapilacak bloklarda anahtar teslimi yapip teslim etmeyi taahhdiit etmistir.

Yiiklenici ve S.S. Ozsafak Konut Yapi Kooperatifinin Karsilikli Taahhiitleri:

Yiiklenici S.S. Ozsafak Konut Yap: Kooperatifine yukarida bahsi gecen parsellerdeki
miilkiyetten kaynakli haklarina ve ilaveten [smet Erenleroglu tarafindan kendisine temlik edilen
toplam 750 m? briit satis alanina sahip alandan kaynakli haklarina karsilik olmak lizere toplam
satig briit alani 5.280,90 m? briit satis alanina sahip toplam 69 adet konut tipi bagimsiz boliimii
anahtar teslim olarak yapip teslim edecekiir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

11371 ada 184 parsel ve 11466 ada 105 parsel bunyesindeki proje kapsamindaki bloklarin
tamami icin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Tagsinmazlarin insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat milkiyeti kurularak cins tahsislerinin
yapilmasi ile yasal surecinin tamamlanacagdi 6ngoériimektedir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar bu kapsamda degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkultin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklar Portféyune
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Tebli§’in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkunddr. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Tebligin 26.maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dodan alim, énallm ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sdzlesmeleri ve kat karsihgdi insaat s6zlesmeleri gibi ortaklik
lehine haklar saglayan s6zlesmelerin, rehinli alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve
ortakligin kiraci konumunda oldugu kira sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Séz
konusu yukumluligin yerine getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya ydnetim kurulunca
yetkilendiriimis olmasi halinde ilgili murahhas Uye sorumludur. Bu maddede sayilan
sozlesmelerin kargi tarafinin Toplu Konut idaresi Bagkanhd, iller Bankasi A.S., belediyeler ile
bunlarin bagh ortakliklari, istirakleri ve/veya ydnetim kuruluna aday gdésterme imtiyazinin
bulundugu sirketler olmasi halinde bu sézlegsmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir."
denilmektedir. Bu kapsamda tasinmaz Uzerindeki serhin portfdye alinmasina engel teskil
etmeyecegdi kanaatine variimigtir.

11371 Ada 184 Parsel ve 11466 ada 105 parsel Uzerinde Uzerinde gelistirilen proje igin
yapilarin ruhsat, proje belgelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi ve ruhsat
suresinin devam etmesi, insaat faaliyetinin devam etmekte olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadidi, "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine varilmigtir.

Bu kapsamda Kiler GYO A.$'nin malik ve yiiklenici olarak anilan soézlesmeden
kaynaklanan haklarinin “Sézlesmeye Dayali Hak” olarak gayrimenkul yatirnm ortakhg
portfoyiine alinmasinda bir engel olmadigi diisiiniiimektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda rapor igerisinde bilgileri bulunan istanbul ili Kartal ilgesi'nde
11371 Ada 184 Parsel Ve 11466 Ada 105 Parselde Sahip Oldugu Miilkiyetin Ve Arsa
Sahipleri lle Yapmis Oldugu 23.01.2015 Tarihli "Diizenleme Seklinde Satis Vaadi Ve Arsa
Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesi"nden Kaynaklanan Kiler GYO A.S. 'Ye Ait Miilkiyet Ve
Yiklenici Haklarinin

31.12.2021 tarihli toplam degeri icin ;

270.753.000 .-TL
(iki Yiiz Yetmis Milyon Yedi Yiiz Elli Ug Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

319.488.540 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

KARTAL ILCESI 11371 ADA 184 PARSEL ve 11466 ADA 105 PARSELIN TOPLAM ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
168.651.000 199.008.180

KARTAL ILCESI 11371 ADA 184 PARSEL ve 11466 ADA 105 PARSELDE KILER GYO A.S. MULKIYET
PAYINA DUSEN TOPLAM ARSA DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
132.729.000 156.620.220

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
659.564.000 778.285.520

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA) e e
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DEGERLEME
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PROJENIN TAMAMININ TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
232.007.000 273.768.260

PROJENIN TOPLAM MEVCUT DURUM DEGERINDEN KILER GYO A.S.'NiN
MULKIYETINE TEKABUL EDEN HiSSE PAYINA DUSEN DEGERI (.-TL)

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
182.590.421 215.456.697

SOZLESME KOSULLARI KAPSAMINDA KILER GYO A.S. 'YE AIT
MULKIYET VE YUKLENICi HAKLARININ NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
270.753.000 319.488.540
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

kul - Fizibiliye™~ Preje

A. Ozgiin HERGUL $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmugtir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugsunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

KLGYO-2110047 KARTAL (LOCA)
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